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Musharakah mutanaqisah adalah suatu kontrak baru dalam sistem muamalah Islam moden. 
Ia merupakan alternatif kepada bay‘ al-murabahah (jual beli dengan tambahan keuntungan) 
dan bay‘ bithaman ajil (jual beli dengan harga bertangguh) yang mendominasi industri 
perbankan Islam pada hari ini. Antara justifikasi yang telah dikemukakan bagi menyokong 
penyataan di atas ialah kedinamikan kontrak tersebut dalam memenuhi kepelbagaian 
kehendak sistem muamalah Islam moden. Oleh sebab itu, artikel ini berusaha untuk 
menjelaskan konsep musharakah mutanaqisah dan unsur-unsur kedinamikan yang wujud 
dalam kontrak tersebut. Dengan menggunakan pendekatan kualitatif, data dikumpulkan 
menerusi kajian perpustakaan dan dokumentasi, seterusnya dianalisis secara deskriptif, 
induktif dan deduktif. Hasil kajian menunjukkan bahawa musharakah mutanaqisah adalah 
suatu kontrak yang dinamik, mempunyai kekuatan yang tersendiri serta berupaya memenuhi 
kepelbagaian kehendak dalam sistem muamalah Islam moden. 
 
 
Kata Kunci: Muamalah Islam – Musharakah Mutanaqisah – Perkongsian Semakin 





* Penolong Pensyarah, Pusat Pengajian Syariah, Fakulti Pengajian Kontemporari Islam, 
Universiti Sultan Zainal Abidin (UniSZA). abdhadiismail@unisza.edu.my 
** Pensyarah, Pusat Pengajian Kewangan dan Perbankan, Fakulti Pengurusan Perniagaan dan 
Perakaunan, Universiti Sultan Zainal Abidin (UniSZA). mshukrijusoh@unisza.edu.my  
*** Pensyarah, Pusat Pengajian Pendidikan dan Tamadun Islam, Fakulti Pengajian 
Kontemporari Islam, Universiti Sultan Zainal Abidin (UniSZA). 
borhanuddin@unisza.edu.my 
**** Pensyarah, Pusat Pengajian Syariah, Fakulti Pengajian Kontemporari Islam, Universiti 











Musharakah mutanaqisah merupakan ‘aqd al-mustajiddah (kontrak baru muncul) (Majma‘ 
Al-Fiqh Al-Islami 2004) dan ‘aqd al-murakkabah (kontrak hibrid) (Al-‘Imrani 2006) yang 
lahir hasil daripada fiqh ‘amiq (kefahaman yang mendalam) dan wa‘y daqiq (kesedaran yang 
tinggi) para sarjana fiqh dan kewangan Islam kontemporari terhadap sumber-sumber 
perundangan Islam dan sistem kewangan moden yang semakin mencabar. Ia juga merupakan 
alternatif kepada bay‘ al-murabahah dan bay‘ bithaman ajil yang mendominasi industri 
perbankan Islam pada hari ini. Hal ini demikian kerana ia memiliki konteks pemahaman dan 
penggunaan yang versatil serta kedinamikannya dalam memenuhi kepelbagaian kehendak 
sistem muamalah Islam moden. Oleh sebab itu, artikel ini berusaha untuk menjelaskan 
konsep musharakah mutanaqisah dan unsur-unsur kedinamikan yang wujud dalam kontrak 
tersebut terutamanya dalam memenuhi tuntutan sistem muamalah Islam moden. 
 
 
DEFINISI MUSHARAKAH MUTANAQISAH 
 
DARI SUDUT BAHASA 
 
Musharakah berasal daripada kata kerja sharika yashraku yang bermaksud percampuran di 
antara dua individu yang bersekutu (Ibn Manzur t.t.) atau percampuran dua bahagian atau 
lebih di mana kedua-dua bahagian tersebut tidak dapat dibezakan dan diasingkan di antara 
satu sama lain (Ibn Faris 1991; Dar Al-Mashriq 1973). Ia bermaksud perkongsian, 
persekutuan, (Al-Marbawi 1990) syarikat atau perniagaan bersama (Majma‘ Al-Lughah Al-
‘Arabiyyah 1985; Ruhi Ba‘albaki 1995; Mohd Khairi, et al. 2008) dan dibina di atas acuan 
mufa‘alah yang bermaksud penglibatan dua pihak dalam sesuatu perbuatan (Al-Ghalayaini 
2004). 
 
Mutanaqisah pula berasal daripada kata kerja naqasa yanqusu, seterusnya menjadi tanaqasa 
yatanaqasu (Majma‘ Al-Lughah Al-‘Arabiyyah 1985) yang bermaksud berkurangan, menjadi 
sedikit atau mengecil (Ibn Manzur t.t.; Dar Al-Mashriq 1973; Majma‘ Al-Lughah Al-
‘Arabiyyah 1985; Al-Marbawi 1990; Ruhi Ba‘albaki 1995). Ia dibina di atas acuan 
mutaf‘a‘ilah yang bermaksud semakin berkurangan sedikit demi sedikit, menjadi semakin 




sedikit satu demi satu (Majma‘ Al-Lughah Al-‘Arabiyyah 1985) atau terus berkurangan 
secara timbal balik (Abdul Rashid 1994).  
 
Oleh yang demikian itu, musharakah mutanaqisah dari sudut bahasa bolehlah diterjemahkan 
sebagai perkongsian yang semakin berkurang atau perkongsian yang semakin menurun. 
 
DARI SUDUT ISTILAH 
 
Sarjana fiqh dan kewangan Islam kontemporari berselisih pendapat dalam memberikan 
definisi musharakah mutanaqisah dari sudut istilah. Ia juga turut dikenali sebagai 
musharakah muntahiyah bi al-tamlik (perkongsian berakhir dengan pemilikan) (Al-Sawi 
1990; Shubair 1998; Ab. Mumin 1999; Al-Zuhaili 2002; Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; 
Suruhanjaya Sekuriti 2006) dan dalam beberapa bentuk yang akan dibincangkan selepas ini 
mudarabah muntahiyah bi al-tamlik (pelaburan berakhir dengan pemilikan) (Al-‘Imrani 
2006). Antara definisi-definisi yang telah dikemukakan ialah: 
 
Pertama, musharakah mutanaqisah adalah suatu bentuk perkongsian di mana salah satu rakan 
kongsi berjanji untuk membeli bahagian pemilikan rakan kongsi yang lain secara beransur-
ansur sehinggalah ia memiliki sepenuhnya objek perkongsian. Definisi ini diambil daripada 
Majlis Al-Ma‘ayir Al-Shar‘iyyah (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004) dan diterima pakai oleh 
Bank Negara Malaysia (BNM 2007). 
 
Kedua, musharakah mutanaqisah adalah suatu bentuk perkongsian di mana bank 
memberikan hak kepada rakan kongsinya untuk mengambil alih kedudukannya dalam 
pemilikan dengan sekali atau beberapa kali pembayaran mengikut syarat-syarat yang 
disepakati bersama. Definisi ini telah dikemukakan oleh Amirah Mashhur dalam bukunya Al-
Istithmar fi Al-Iqtisad Al-Islami (Shubair 2001; Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 
2006; Al-Kawamilah 2008) dan diterima pakai oleh Suruhanjaya Sekuriti Malaysia 
(Suruhanjaya Sekuriti 2006). 
 
Ketiga, musharakah mutanaqisah ialah persepakatan dua pihak untuk mewujudkan shirkat 
al-milk di antara keduanya dalam suatu projek atau hartanah atau pembinaan kilang atau 
selain itu di mana ia berakhir dengan perpindahan hak pemilikan satu pihak kepada pihak lain 
secara berperingkat-peringkat dengan menggunakan beberapa kontrak jual beli yang 




berasingan dan berturutan. Definisi ini telah dikemukakan oleh Nazih Hammad dalam 
Persidangan Akademi Fiqh Islam ke-13 (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 2006). 
 
Keempat, musharakah mutanaqisah adalah suatu bentuk kontrak perkongsian di antara dua 
pihak terhadap objek tertentu di mana kedua-dua pihak bersetuju yang salah satu pihak 
menjual bahagian pemilikannya kepada pihak yang lain secara berperingkat-peringkat dengan 
menggunakan beberapa kontrak jual beli yang berasingan dan berturutan. Dalam masa yang 
sama, menyewakan objek tersebut kepada salah satu pihak atau pihak ketiga dan 
keuntungannya dibahagikan mengikut bahagian pemilikan setiap pihak. Definisi ini telah 
dikemukakan oleh al-Shadhili dalam Persidangan Akademi Fiqh Islam ke-13 (Al-‘Imrani 
2006). 
 
Kelima, musharakah mutanaqisah adalah suatu bentuk perkongsian di antara dua pihak 
dalam suatu projek yang mendatangkan keuntungan di mana salah satu pihak berjanji untuk 
membeli bahagian pemilikan rakan kongsi yang lain secara beransur-ansur sama ada 
pembelian tersebut diambil daripada bahagian keuntungan pihak pembeli atau daripada 
sumber-sumber yang lain. Definisi ini telah dikemukakan oleh Akademi Fiqh Islam sendiri 
(Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004). 
 
Walau bagaimanapun, penulis berpandangan definisi yang lebih tepat bagi musharakah 
mutanaqisah dari sudut istilah adalah suatu bentuk perkongsian sama ada secara pemilikan 
atau kontrak di mana salah satu rakan kongsi berjanji untuk membeli bahagian pemilikan 
rakan kongsi yang lain sehingga ia memiliki sepenuhnya objek perkongsian. 
 
 
KONSEP MUSHARAKAH MUTANAQISAH 
 
Musharakah mutanaqisah merupakan ‘aqd al-murakkabah. Ini bermaksud ia bukanlah suatu 
kontrak yang dibina di atas mana-mana kontrak dalam sistem muamalah Islam secara 
tunggal, sebaliknya merupakan suatu kontrak yang dibina di atas gabungan beberapa kontrak 
yang diharuskan dalam sistem muamalah Islam untuk membentuk suatu kontrak baru sesuai 
dengan kehendak dan perubahan semasa. Kaedah ini merupakan suatu pendekatan yang 
paling efektif dalam menghadapi cabaran sistem kewangan semasa (Boulem Bendjilali, et al. 
1995).  




Musharakah mutanaqisah juga mempunyai konteks pemahaman dan penggunaan yang begitu 
luas. Oleh sebab itu, sarjana fiqh dan kewangan Islam kontemporari turut berselisih pendapat 
dalam menentukan bentuk musharakah mutanaqisah. Secara umumnya, ia dibina di atas 
gabungan dua kontrak utama iaitu al-shirkah (perkongsian) dan al-bay‘ (jual beli)dan dalam 
beberapa keadaan tertentu, turut melibatkan beberapa kontrak lain seperti al-istisna‘ 
(tempahan), al-ijarah (sewa) dan al-mudarabah (pelaburan) Selain itu, demi mengekalkan 
perhubungan dan memelihara maslahah bank dan pelanggan, satu elemen penting 
diwujudkan iaitu al-wa‘d (janji). 
 
Perbahasan mengenai konsep musharakah mutanaqisah telah dibincangkan dalam beberapa 
siri persidangan seperti Persidangan Bank Islam, Persidangan Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 
(Akademi Fiqh Islam) dan beberapa lagi.  
 
Dalam Persidangan Bank Islam pertama di Dubai pada tahun 1979, persidangan tersebut 
telah memperakui tiga bentuk musharakah mutanaqisah, manakala dalam Persidangan 
Akademi Fiqh Islam ke-13 di Kuwait pada tahun 2001, persidangan tersebut telah 
memperakui tujuh bentuk musharakah mutanaqisah termasuklah tiga yang terdahulu 
(Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). Bentuk-bentuk 
yang dimaksudkan ialah: 
 
i. Musharakah mutanaqisah bersama dengan janji pembelian atau bersifat bebas 
ii. Musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan bersama 
iii. Musharakah mutanaqisah dengan cara pemilikan saham 
iv. Musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan projek sedia ada 
v. Musharakah mutanaqisah bersama dengan al-istisna‘ 
vi. Musharakah mutanaqisah bersama dengan al-ijarah 
vii. Musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan bank terhadap institusi-institusi 
bersekutu 
viii. Musharakah mutanaqisah bersama dengan al-mudarabah. 
 
Bentuk pertama ialah bank bersetuju dengan pelanggan dalam penentuan kadar sumbangan 
setiap pihak terhadap modal perkongsian dan syarat-syaratnya. Selepas persetujuan di atas 
sempurna, bank menjual bahagian pemilikannya kepada pelanggan dalam satu kontrak lain 
yang berasingan. Pelanggan berhak menjual bahagiannya kepada bank atau pihak lain dan 




begitu juga bank berhak menjual bahagiannya kepada pelanggan atau pihak lain. Musharakah 
ini dinamakan sebagai musharakah mutanaqisah bersama dengan janji pembelian (Al-
‘Imrani 2006) atau bersifat bebas (Al-Kawamilah 2008). 
 
Bentuk kedua ialah bank bersetuju dengan pelanggan dalam perkongsian pembiayaan (secara 
sepenuhnya atau sebahagiannya sahaja) terhadap suatu projek yang dijangka memperolehi 
keuntungan. Perkongsian ini dibina di atas persetujuan bank dengan pelanggan bahawa bank 
memperolehi nisbah tertentu daripada keuntungan bersih yang sebenar dengan haknya (bank) 
untuk mengekalkan sebahagian baki daripada keuntungan atau mana-mana bahagian daripada 
keuntungan yang telah disepakati bersama untuk diserahkan kepada bank bagi menampung 
jumlah pembiayaan bank ke atas projek tersebut. Musharakah ini dinamakan sebagai 
musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan bersama (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-
‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). 
 
Bentuk ketiga ialah bank dan pelanggan menentukan kadar sumbangan setiap pihak ke atas 
objek perkongsian dalam bentuk saham. Setiap pihak menerima keuntungan daripada 
bahagian saham masing-masing dalam perkongsian tersebut. Jika berkehendak, rakan kongsi 
boleh mengambil alih saham-saham pemilikan bank dalam jumlah tertentu pada setiap tahun 
sehinggalah ia memiliki sepenuhnya objek perkongsian. Musharakah ini dinamakan sebagai 
musharakah mutanaqisah dengan cara pemilikan saham (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; 
Al-‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). 
 
Ketiga-tiga bentuk kontrak di atas telah dikemukakan dan diperakui dalam Persidangan Bank 
Islam yang pertama (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 
2008). 
 
Bentuk keempat ialah pelanggan memiliki sebuah projek sedia ada dan menghadapi masalah 
kekurangan modal untuk meneruskan projek tersebut. Pelanggan mengemukakan 
permasalahannya kepada bank dan bank bersetuju untuk menjadi rakan kongsi pelanggan 
dengan menyediakan peralatan atau keperluan yang dikehendaki. Bank memperolehi 
keuntungan daripada bahagiannya dan sebahagian yang lain bagi menampung jumlah 
pembiayaan bank ke atas projek tersebut. Kedua-dua pihak bersetuju bahawa bank menjual 
bahagiannya kepada pelanggan dengan sekali pembayaran atau beberapa kali pembayaran 
sehinggalah pelanggan memiliki sepenuhnya bahagian bank. Musharakah ini dinamakan 




sebagai musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan projek sedia ada (Majma‘ Al-Fiqh Al-
Islami 2004; Al-‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). 
 
Bentuk kelima ialah pelanggan memiliki sebidang tanah dan menghadapi masalah 
kekurangan modal untuk membangunkan tanah tersebut. Pelanggan mengemukakan 
permasalahannya kepada bank dan bank bersetuju untuk membina sebuah bangunan dengan 
menggunakan kontrak al-istisna‘. Bank dan pelanggan bersama-sama mengeluarkan modal 
untuk pembinaan bangunan. Jika pelanggan mengekalkan hak pemilikan tanah secara 
bersendirian, keuntungan dibahagikan di antara kedua-dua pihak mengikut kadar yang 
disepakati bersama. Dalam keadaan ini, pelanggan membayar kepada bank modal yang 
dikeluarkan oleh bank dengan sekali pembayaran atau beberapa kali pembayaran, manakala 
bank pula tidak berhak untuk memiliki sebarang keistimewaan kenaikan harga bangunan. 
Jika pelanggan memasukkan sekali harga tanah dalam perjanjian, maka ia merupakan rakan 
kongsi bank bagi tanah dan bangunan. Dalam keadaan ini, bank berhak menikmati 
keistimewaan kenaikan harga bangunan, manakala pelanggan diberi pilihan sama ada untuk 
menjual bangunan atau membelinya dengan harga pasaran. Musharakah ini dinamakan 
sebagai musharakah mutanaqisah bersama dengan al-istisna‘ (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 
2004; Al-Kawamilah 2008). 
 
Bentuk keenam ialah bank bersetuju dengan pelanggan terhadap suatu projek di mana 
pelanggan berjanji untuk menyewa objek perkongsian dalam suatu tempoh tertentu dan 
dengan menggunakan ujrah al-mithl (kadar sewa yang setanding). Dalam keadaan ini, sifat 
pelanggan adalah sebagai rakan kongsi dan penyewa. Jika kedua-dua pihak memilih untuk 
membina perkongsian di atas dasar shirkat al-‘aqd, maka keuntungan dibahagikan mengikut 
persetujuan yang disepakati bersama, manakala jika kedua-dua pihak memilih untuk 
membina perkongsian di atas dasar shirkat al-milk, maka keuntungan dibahagikan mengikut 
bahagian masing-masing dalam perkongsian berkenaan. Musharakah ini dinamakan sebagai 
musharakah mutanaqisah bersama dengan al-ijarah (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-
‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). 
 
Bentuk ketujuh ialah bank bersekutu dengan bank lain dalam mengeluarkan pembiayaan 
terhadap suatu projek di mana satu persetujuan awal dicapai iaitu salah satu bank (bank-bank) 
menarik diri demi kepentingan rakan kongsi (rakan-rakan kongsi) yang lain dan keuntungan 
dibahagikan mengikut persetujuan yang disepakati bersama. Musharakah ini dinamakan 




sebagai musharakah mutanaqisah dengan pembiayaan bank terhadap institusi-institusi 
bersekutu (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 2006; Al-Kawamilah 2008). 
Bentuk kelapan ialah bank bertindak sebagai pengeluar modal dan pelanggan bertindak 
sebagai pengusaha sesuatu projek. Keuntungan dibahagikan mengikut persetujuan yang 
disepakati bersama disertakan dengan janji pemilikan projek daripada bank. Musharakah ini 
dinamakan sebagai musharakah mutanaqisah bersama dengan al-mudarabah (Majma‘ Al-
Fiqh Al-Islami 2004; Al-Kawamilah 2008). 
 
Kesemua bentuk kontrak di atas telah dikemukakan dan diperakui dalam Persidangan 
Akademi Fiqh Islam ke-13 dan ke-15 (Majma‘ Al-Fiqh Al-Islami 2004; Al-‘Imrani 2006; Al-
Kawamilah 2008). 
 
Secara umumnya, keseluruhan bentuk musharakah mutanaqisah di atas mengandungi 
sekurang-kurangnya dua kontrak utama iaitu al-shirkah dan al-bay‘. Ia juga mengandungi 
satu elemen penting yang menghubungkan kedua-dua kontrak tersebut iaitu al-wa‘d. Dalam 
beberapa keadaan tertentu, ia juga turut melibatkan beberapa kontrak lain seperti al-istisna‘, 
al-ijarah dan al-mudarabah. 
 
 
KEDINAMIKAN MUSHARAKAH MUTANAQISAH 
 
Musharakah mutanaqisah juga merupakan suatu kontrak yang dinamik. Ia bermaksud 
kontrak tersebut mempunyai kekuatan yang tersendiri serta mampu menyesuaikan diri 
dengan pelbagai tujuan dan dalam pelbagai situasi yang berbeza (Dewan Bahasa dan Pustaka 
1991). 
 
Dalam hal ini, sarjana fiqh dan kewangan Islam kontemporari telah mengemukakan beberapa 
keistimewaan musharakah mutanaqisah. Antaranya ialah (Ahamed Kameel, et al. 2005; Edib 
Smolo, et. al 2011):  
i. Musharakah mutanaqisah adalah berasaskan kepada equity financing (pembiayaan 
ekuiti) dan profit and loss sharing (perkongsian untung-rugi). Ini memberikan 
kelebihan kepada kontrak tersebut memandangkan majoriti sarjana fiqh dan 
kewangan Islam berpandangan bahawa ia merupakan salah satu alternatif terbaik bagi 




menggantikan sistem kewangan konvensional yang berasaskan riba dan juga sistem 
perbankan Islam yang berasaskan fixed return (kadar pulangan tetap). 
 
ii. Musharakah mutanaqisah secara relatifnya adalah lebih flexible (anjal) di mana 
pelanggan dibenarkan untuk membuat early settlement (penyelesaian awal) tanpa 
memerlukan kepada pengiraan rebate (rebat) serta dibenarkan mempercepatkan 
proses pemilikan hartanah sekaligus memendekkan tempoh pembiayaan dengan 
membuat pembelian ekuiti pemilikan bank lebih awal daripada jadual yang 
ditetapkan. 
 
iii. Dalam musharakah mutanaqisah, pelanggan adalah bebas daripada selling price 
(harga jualan) yang tinggi serta tidak mencerminkan harga pasaran. 
 
iv. Dalam musharakah mutanaqisah juga, pelanggan adalah bebas daripada bebanan 
kewangan berganda jika ia terlibat dalam kes default (kemungkiran) sebaliknya 
berhadapan dengan pelanjutan tempoh penyewaan disebabkan ekuiti pemilikannya 
yang tidak bertambah.  
 
v. Baki pembiayaan musharakah mutanaqisah dalam apa jua keadaan sekalipun tidak 
akan melebihi harga sebenar hartanah. Bukan itu sahaja, baki pembiayaannya adalah 
setanding dengan pinjaman konvensional dan lebih rendah jika dibandingkan dengan 
bay‘ bithaman ajil walaupun dengan menggunakan kaedah floating rate (kadar 
terapung). 
 
vi. Kadar sewa dalam musharakah mutanaqisah boleh ditentukan oleh pelbagai indikator 
yang bebas daripada menggunakan kadar faedah sebagai benchmark (penanda aras) 
utama seperti rental index (indeks sewaan), house price index (indeks harga rumah) 
dan yang seumpama dengannya. 
vii. Musharakah mutanaqisah memberikan kelebihan kepada bank dalam mengurus 
liquidity risks (risiko-risiko kecairan) memandangkan kadar sewa boleh dinilai 
kembali di setiap penghujung tempoh yang ditetapkan. 
 
viii. Musharakah mutanaqisah telah diterima secara positif oleh sarjana fiqh dan 
kewangan Islam di seluruh pelusuk dunia. 




Selain itu, kedinamikan musharakah mutanaqisah juga boleh dilihat dari aspek 
keupayaannya menyesuaikan diri dengan pelbagai tujuan dan dalam pelbagai situasi yang 
berbeza. Sebagai contoh, musharakah mutanaqisah boleh digunakan dalam pembiayaan 
perumahan, kenderaan, peralatan, aset tetap, usahasama perniagaan, perdagangan dan 
pelbagai lagi (Taqi Usmani 2002; Muhammad Ayub 2007). Ia juga boleh digunakan bagi 
tujuan pembiayaan barangan tersedia (wujud) dan belum tersedia (tidak wujud) berbeza 
dengan bay‘ bithaman ajil yang hanya sesuai digunakan bagi tujuan pembiayaan barangan 
tersedia sahaja. Ia juga  
 
Dalam hal ini, amalan penawaran bay‘ bithaman ajil tanpa melihat kepada status al-ma‘qud 
‘alaih (subjek kontrak) sama ada ia barangan tersedia atau belum tersedia sebagaimana yang 
diamalkan secara berleluasa dalam industri perbankan Islam pada hari ini perlulah dinilai dan 
disemak kembali secara lebih serius.  
 
Hal ini demikian kerana fuqaha’ telah bersepakat dengan menyatakan bahawa di antara syarat 
al-bay‘ ialah barangan mestilah bersifat maujud (tersedia) serta maqdur al-taslim (boleh 
diserahkan) ketika kontrak berlangsung sama ada secara fizikal atau syara‘. Fuqaha’ juga 
telah bersepakat dengan menyatakan bahawa bay‘ al-ma‘dum (jual beli barangan yang tiada) 
adalah tidak dibenarkan, tidak sah dan terbatal. Ia juga dianggap sebagai bay‘ al-gharar (jual 
beli barangan yang tiada kepastian) disebabkan risiko kejahilan status al-ma‘qud ‘alaih sama 
ada ia benar-benar wujud atau sebaliknya (Al-Zuhaili 1985; Mustafa Al-Khin, et al. 1996).  
 
Ini bermakna jika bay‘ bithaman ajil masih terus digunakan bagi tujuan pembiayaan 
barangan belum tersedia, maka ia berhadapan dengan isu fiqh yang cukup serius iaitu bay‘ al-
ma‘dum dan bay‘ al-gharar. Walau bagaimanapun, permasalahan ini boleh diselesaikan 
dengan menggunakan kontrak al-istisna‘. Penggunaan kontrak yang tepat adalah penting bagi 











MUSHARAKAH MUTANAQISAH UNTUK TUJUAN PEMBIAYAAN BARANGAN 
TERSEDIA DAN BOLEH DISERAHKAN 
 
Musharakah mutanaqisah boleh digunakan dalam pembiayaan hartanah, kenderaan, 
peralatan, kilang, bangunan, aset tetap dan apa sahaja barangan yang bersifat tersedia serta 





Rajah di atas menggambarkan bank dan pelanggan membeli compeleted property (hartanah 
siap dibina) secara bersama dan perkongsian ini dinamakan sebagai shirkat al-milk. Selepas 
itu, pelanggan berjanji untuk membuat pembelian ekuiti pemilikan bank secara beransur-
ansur sehinggalah keseluruhannya dimiliki oleh pelanggan. Bank pula bersetuju memberi 
sewa ekuiti pemilikannya kepada pelanggan sepanjang tempoh tersebut. Sebagai balasan, 
pelanggan membayar sewa secara bulanan dan dalam masa yang sama membeli ekuiti 
pemilikan bank secara berperingkat-peringkat sehinggalah keseluruhan ekuiti pemilikan 
hartanah bertukar menjadi hak milik pelanggan secara mutlak. Setelah keseluruhan ekuiti 




pemilikan hartanah bertukar menjadi hak milik mutlak pelanggan, kontrak musharakah 
mutanaqisah pun berakhir dan pelanggan ialah pemilik tunggal hartanah tersebut. 
 
 
MUSHARAKAH MUTANAQISAH UNTUK TUJUAN PEMBIAYAAN BARANGAN 
YANG BELUM TERSEDIA DAN TIDAK BOLEH DISERAHKAN 
 
Musharakah mutanaqisah juga boleh digunakan dalam pembiayaan hartanah, kenderaan, 
peralatan, kilang, bangunan, aset tetap dan apa sahaja barangan yang bersifat belum tersedia 
serta tidak boleh diserahkan ketika kontrak berlangsung sama ada secara fizikal atau syara‘. 





Rajah di atas menggambarkan bank dan pelanggan membuat tempahan under construction 
property (hartanah dalam pembinaan) secara bersama dengan menggunakan kontrak al-
istisna‘ dan al-shirkah. Perkongsian ini juga dinamakan sebagai shirkat al-milk. Selepas itu, 
pelanggan berjanji untuk membuat pembelian ekuiti pemilikan bank secara beransur-ansur 




sehinggalah keseluruhannya dimiliki oleh pelanggan. Bank pula bersetuju memberi sewa 
ekuiti pemilikannya kepada pelanggan dengan menggunakan kontrak al-ijarah mausufah fi 
al-dhimmah (sewa/pajakan hadapan) sepanjang tempoh pembinaan dan al-ijarah normal 
setelah pembinaan disempurnakan. Keuntungan daripada kontrak al-ijarah mausufah fi al-
dhimmah ini akan diasingkan seketika sehinggalah pembinaan berjaya disempurnakan 
sepenuhnya. Jika pembinaan gagal disempurnakan, maka bank perlu mengembalikan 
keuntungan daripada kontrak tersebut kepada pelanggan. Sebagai balasan, pelanggan 
membayar sewa secara bulanan dan dalam masa yang sama membeli ekuiti pemilikan bank 
secara berperingkat-peringkat sehinggalah keseluruhan ekuiti pemilikan hartanah bertukar 
menjadi hak milik pelanggan secara mutlak. Setelah keseluruhan ekuiti pemilikan hartanah 
bertukar menjadi hak milik mutlak pelanggan, kontrak musharakah mutanaqisah pun 





Berdasarkan huraian-huraian di atas, ia jelas menggambarkan bahawa musharakah 
mutanaqisah adalah suatu kontrak yang dinamik, mempunyai kekuatan yang tersendiri serta 
berupaya memenuhi kepelbagaian kehendak dalam sistem muamalah Islam moden. Ia bukan 
sahaja boleh digunakan dalam pembiayaan hartanah, kenderaan, peralatan, kilang, bangunan, 
aset tetap, usahasama perniagaan, perdagangan dan pelbagai lagi, bahkan boleh juga 
digunakan kepada barangan yang bersifat tersedia dan belum tersedia. Bagi barangan yang 
tersedia, ia menggunakan kontrak al-bay‘, al-shirkah, al-wa‘d, al-ijarah dan sekali lagi al-
bay‘, manakala bagi barangan yang belum tersedia, ia menggunakan kontrak al-istisna‘, al-
shirkah, al-wa‘d, al-ijarah mausufah fi al-dhimmah, al-ijarah dan sekali lagi al-bay‘. Dalam 
hal ini juga, sebenarnya kaedah fiqh al-asl fi al-mu‘amalat al-ibahah (asal hukum dalam 
muamalat adalah harus) telah memainkan peranan yang begitu signifikan kepada sistem 
muamalah Islam untuk memperlihatkan kedinamikannya dan juga para sarjana fiqh dan 
kewangan Islam kontemporari untuk berkreativiti dan berinovasi dalam menghadapi cabaran 
sistem kewangan semasa. Ia juga membuktikan bahawa syariat Islam sesuai untuk diamalkan 
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